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A. Introducción

Este documento describe la teoría del cambio del Programa de Impulso a la Vivienda Social en Perú (PE-L1293). El documento comienza describiendo los objetivos y componentes del Programa, y brindando un contexto general sobre la situación actual de la problemática de acceso a la vivienda en Perú. Luego, se plantean la estrategia del programa que dará respuesta a los problemas identificados.

B. Objetivos y componentes

Objetivo general. El objetivo general de desarrollo es contribuir a mejorar el acceso a Soluciones Habitacionales Adecuadas (SHA) para hogares de ingresos bajos y medios-bajos (HIByMB)[footnoteRef:2] en Perú. El objetivo específico de esta operación es ampliar el acceso al financiamiento para SHA a los HIByMB. [2:  	Se consideran hogares de ingresos bajos y medios-bajos (HIByMB) aquellos que perciben hasta cuatro salarios mínimos, equivalente a US$1080 en Perú.] 

Componente único. Apoyo al Financiamiento de Soluciones Habitacionales Adecuadas (US$300.000.000). Los recursos del programa se utilizarán para proveer financiamiento[footnoteRef:3] de SHA por parte del FMV, a través de su portafolio de productos crediticios para adquisición y mejoramiento de vivienda en zonas urbanas[footnoteRef:4], focalizando exclusivamente en los sectores de la población subatendidos (hogares con ingresos de hasta 4 salarios mínimos), con un enfoque resiliente e inclusivo. Los recursos del programa serán canalizados mediante subpréstamos a través de las IFI elegibles, utilizando los productos crediticios vigentes y los subsidios asociados[footnoteRef:5]. Los productos resultantes del financiamiento otorgado por este componente se beneficiarán del apoyo técnico entregado mediante la CT PE‑T1593 (EEO#7), de apoyo operacional, que permitirá generar mecanismos e incentivos para aumentar la colocación de crédito hipotecario en HIByMB[footnoteRef:6].  [3:  	El crédito promedio esperado para vivienda nueva se estima en US$29.000 y el de mejoramiento en US$5.000 aproximadamente. Para alcanzar estos montos, el crédito es complementado con un subsidio y el ahorro de los hogares. El valor promedio de las viviendas adquiridas con el financiamiento del programa es US$42.582. Es por lo que, los subpréstamos para adquisición (70% del valor de la vivienda en promedio), deberán se complementados con un subsidio (11%) y el ahorro de los hogares (19%). El valor del subsidio promedio que se estima para el Subcomponente 1 es de USD$5.025. Mientras que para el Subcomponente 2, el subsidio será de USD$3.283. (Ver EEO#1). Habiendo hecho un análisis de las partidas potenciales de mejoramiento (muros, pisos, techos, refuerzo estructural, ampliación), se estima que con los US$9.000 resultantes del crédito, más el subsidio y el ahorro se cubren los costos de mejoramiento. Los montos máximos de los créditos serán de US$50.000 para adquisición de vivienda y de US$20.000 para mejoramiento de vivienda.]  [4:  	Actualmente, el FMV mantiene activo el siguiente portafolio de productos hipotecarios: Nuevo Crédito Mivivienda y Financiamiento Complementario Techo Propio.]  [5:  	Podrán participar del programa las IFI supervisadas por la Superintendencia de Banca y Seguros (SBS) que cumplan con los criterios de elegibilidad estipulados en el ROP. El financiamiento del programa será destinado al crédito para HIByMB y se complementará con un subsidio directo del Estado, según el programa al que accedan. Para el caso del programa Techo Propio, los beneficiarios recibirán el subsidio BFH y para el programa Nuevo Crédito Mivivienda, recibirán el subsidio BBP más el BBP Integrador. Los montos de los subsidios BBP y BFH son regulados por el MVCS, en coordinación con el FMV. Los valores se actualizan anualmente considerando factores como la variación de la Unidad Impositiva Tributaria (UIT) del país, el Índice de Precios al Consumidor (IPC), el Índice de Precios de Materiales de la Construcción o el promedio del incremento de los jornales básicos diarios de los trabajadores de construcción civil. Para el año 2024, el subsidio BBP otorga entre US$2.000 y US$7079 para adquirir viviendas con precios entre US$17.737 y US$93,447. Asimismo, el subsidio BFH otorga entre US$11.791 y US$13.146 para adquirir viviendas con precios entre US$14.474 y US$34.342. Para ambos casos, el monto del subsidio aplicable está determinado en función inversa al precio de la vivienda a ser adquirida (ver EEO#5).]  [6:  	El apoyo técnico entregado mediante la CT PE-T1593 abordará temas identificados en los determinantes del problema tales como la ausencia de ingresos formales, la falta de información y la desconfianza de los HIByMB en el sistema financiero, entre otros.] 

Subcomponente 1. Financiamiento para Adquisición de Vivienda (US$260.000.000) Contribuirá a reducir el déficit cuantitativo, proveyendo financiamiento para créditos hipotecarios, a través de IFI a beneficiarios finales para la compra de viviendas, nuevas o usadas, localizadas fuera de zonas de riesgo no mitigable. Al menos un 45% de los recursos del subcomponente será destinado a subpréstamos para adquisición de viviendas verdes, de bajas emisiones de gases de efecto invernadero, y que alcancen niveles de ahorro de al menos 20% en energía, agua y energía incorporada en los materiales[footnoteRef:7]. Las viviendas verdes alcanzarán criterios de sostenibilidad equiparables al menos a EDGE nivel 1. Además, el 50% de los hogares beneficiarios estarán encabezados por mujeres.  [7:  	Equivalente a una certificación de edificación verde disponible, nacional o internacional, aunque no se realice el proceso de certificación. Los requisitos para asegurar los estándares de vivienda verde serán establecidos en el ROP.] 

Subcomponente 2. Financiamiento para Mejoramiento de Vivienda (US$40.000.000). Contribuirá a reducir el déficit cualitativo, financiando créditos de mejoramiento y el piloto de un nuevo producto financiero de mejoramiento de viviendas con asistencia técnica, fuera de zonas de riesgo no mitigable. Serán consideradas como mejoramiento de vivienda las siguientes intervenciones: (i) refuerzo estructural; (ii) techo; (iii) módulo sanitario; (iv) pisos; (v) instalaciones sanitarias e instalaciones eléctricas; (vi) tabiquerías interiores; (vii) escaleras; (viii) ampliaciones; (ix) acabados en ambientes interiores; y (x) fachadas; entre otras[footnoteRef:8].  [8:  	El ROP del programa detallará las condiciones de elegibilidad de cada tipo de intervención de manera tal que se garantice su sostenibilidad.] 


C. Beneficiarios

La operación espera atender directamente a 16.979 hogares urbanos de HIByMB, cuyos beneficiarios accederán a créditos para la adquisición de vivienda nueva o usada (8.979 créditos) o el mejoramiento de vivienda (8.000 créditos). Asimismo, el 50% de los hogares beneficiarios estarán encabezados por mujeres. Mediante la operación se espera atender a un total de 55.352 personas[footnoteRef:9], quienes contarán con mejores condiciones habitacionales. Se espera que debido al efecto revolvente la operación pueda atender un número estimado de 43.042 créditos adicionales de mejoramiento y unos 14.589 de vivienda nueva. [9:  	Se estima un tamaño promedio de 3,26 personas por hogar, correspondiente al año 2022.] 



D. Contexto

En los últimos 20 años, Perú ha experimentado un crecimiento económico significativo, triplicando su PIB per cápita.[footnoteRef:10] Este crecimiento vino acompañado de un sostenido proceso de urbanización que llevó a que un 79% de los 10 millones de hogares del país habiten hoy en zonas urbanas[footnoteRef:11]. A pesar del progreso económico, persisten profundas desigualdades sociales y económicas debido a fallas institucionales y de mercado, que se reflejan en dispares niveles de ingreso e inadecuadas condiciones habitacionales de los hogares urbanos. Por ejemplo, el 75% de la población económicamente activa se desempeña en un empleo informal y la mayoría de los hogares urbanos perciben ingresos medios-bajos (35,5%)[footnoteRef:12] o bajos (34,8%)[footnoteRef:13]. [10:  	Impulsado por su sector minero y políticas macroeconómicas sólidas, el Producto Interno Bruto (PIB) per cápita creció de US$2.126,14 en 2003 a US$7.789,87 en 2023.]  [11: 	Aunque este crecimiento inició en Lima durante la década de 1940, en los últimos 20 años las ciudades del Perú se han expandido en casi un 50%, a un ritmo superior a 3.400 hectáreas anuales.]  [12:  	Se consideran hogares de ingresos medios-bajos aquellos que perciben entre dos y cuatro salarios mínimos, donde un salario mínimo equivale a US$270.]  [13:  	Se consideran hogares de ingresos bajos aquellos que perciben menos de dos salarios mínimos.] 

El país experimenta una transición demográfica, con un ritmo de crecimiento de hogares superior al ritmo de crecimiento de la población, lo cual incrementa la demanda por viviendas adecuadas. Actualmente, se forman 220.000 nuevos hogares urbanos al año, superando el promedio anual intercensal (2007-2017), que fue de 149.821 hogares [4]. Además, el país recibió a más de 1,5 millones de migrantes venezolanos [5]. Esto contribuyó a que alrededor de 3 millones de hogares en áreas urbanas sufran déficit habitacional ante un limitado acceso a SHA[footnoteRef:14]. Este déficit está presente en el 37,4% de hogares, y se desagrega en un 5,7% que presenta déficit cuantitativo[footnoteRef:15] (448.000 hogares) y un 31,7% en situación de déficit cualitativo[footnoteRef:16] (2,5 millones de hogares)[footnoteRef:17]. [14:  	Las soluciones habitacionales adecuadas (SHA) son aquellas asequibles, accesibles, eficientes, seguras, resilientes, bien conectadas y ubicadas. ]  [15:  	Hogares en cohabitación o que habitan en viviendas con deficiencias no reparables.]  [16:  	Hogares en viviendas con alguna de las siguientes deficiencias: falta de uno o varios servicios públicos, hacinamiento (más de 3 personas por habitación) o calidad deficiente de materiales.]  [17:  	Aclaración: Estos valores no son equiparables con el déficit habitacional oficial del INEI, debido a que toman en cuenta algunas carencias habitacionales adicionales. ] 

Los altos grados de informalidad, combinado con otros factores que se explicitan más adelante, han determinado que la producción de vivienda en Perú sea principalmente por autoconstrucción con baja asistencia técnica o licencias de edificación. De un stock total de 6.600.000 viviendas urbanas, el 71% es autoconstruida, de las cuales sólo el 3% cumple con un proceso de edificación de calidad aceptable y todas las autorizaciones necesarias [8]. En términos regionales, se observa una brecha sustancial en la proporción de viviendas licenciadas[footnoteRef:18] en Perú (1,5 por cada 1.000 habitantes) con respecto a Colombia (4,2) y Chile (7,5). La autoconstrucción presenta sobrecostos e ineficiencias que implican hasta duplicar el costo, lo que recae principalmente (83%) en los hogares[footnoteRef:19]. [18:  	El licenciamiento de viviendas es el proceso mediante el cual los gobiernos locales autorizan la construcción o remodelación de viviendas, asegurando que cumplan con los parámetros urbanísticos y edificatorios y demás normas aplicables.]  [19:  	Los principales sobrecostos son generados por ineficiencias de edificación (ausencia de economías de escala); sobreprecios de servicios básicos; y gastos por problemas de salud relacionados.] 

Asimismo, el déficit habitacional se concentra en el grupo de HIByMB[footnoteRef:20] y disminuye a medida que los ingresos aumentan. En total, el 83,47% de los hogares en déficit habitacional son HIByMB. Al respecto, 378.542 HIByMB se encuentran en déficit cuantitativo y 2,081,612 en déficit cualitativo. De estos últimos, el 31,41% cuenta con materiales precarios en pisos, paredes o techos, el 31,22% se encuentra en situación de hacinamiento y el 37,37% restante carece de uno o más servicios básicos. [20:  	El 44,35% (2.460.154) de los HIByMB presentan déficit habitacional. ] 

Políticas de vivienda social. Desde el año 2002, el gobierno peruano implementa un esquema basado en el mercado, conocido como Ahorro‑Bono‑Crédito (ABC). Este sistema se basa en tres pilares: (i) un subsidio directo a la demanda otorgado por el gobierno; (ii) el ahorro previo de las familias; y (iii) un crédito hipotecario con el que se hace el cierre financiero, otorgado por las Instituciones Financieras Intermediarias (IFI). Este esquema se implementa a través de dos programas principales, con modalidades de intervención distintas: (i) Nuevo Crédito Mi Vivienda (NCMV)[footnoteRef:21] que otorga el Bono del Buen Pagador (BBP); y (ii) Techo Propio (TP)[footnoteRef:22] que otorga el Bono Familiar Habitacional (BFH). En 2024, el gobierno creó el BBP Integrador, el cual brinda un subsidio adicional de US$895 a la población con menores ingresos[footnoteRef:23] o vulnerable (adultos mayores, personas con discapacidad o migrantes retornados). Si bien los programas de vivienda tienen un impacto significativo, estos podrían optimizarse, escalarse y mejorar su focalización en los HIByMB. A pesar de los incentivos de los programas, la falta de acceso al crédito hipotecario atenta contra la utilización de los subsidios por los HIByMB, quienes continúan con procesos de autoconstrucción.  [21:  	El programa NCMV otorga un crédito hipotecario, a través de una IFI para adquisición, construcción, o mejoramiento, junto con el subsidio BBP que complementa la cuota inicial. Entre 2013 y 2023, NCMV financió 58,8% de la vivienda social y 20,8% de la vivienda formal.]  [22:  	El programa TP otorga el subsidio BFH a HIByMB para la adquisición, construcción o mejoramiento de vivienda y ofrece un financiamiento complementario a través de las IFI. Entre 2013 y 2023, TP financió 73.087 el 41,2% de la vivienda social y 14,6% de la vivienda formal.]  [23: 	Ingreso máximo de US$1.098.] 










	Figura 1. Distribución de la producción de vivienda por nivel socioeconómico[footnoteRef:24] y tipo de producción en 11 ciudades principales [24:  	El eje Y representa cantidad de viviendas y el eje X representa grupos socioeconómicos siendo AB el mayor y E el menor. Los niveles socioeconómicos corresponden a la taxonomía elaborada por la Asociación Peruana de Empresas de Inteligencias de Mercado (APEIM), con datos de la ENAHO.] 
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	Fuente: Espinoza y Fort, 2021. BID.



Fondo MIVIVIENDA (FMV). Es una institución financiera pública orientada a promover el acceso a la vivienda, en especial en la población de menores ingresos, adscrita al Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento (MVCS). Administra los subsidios de vivienda y opera como banca de segundo piso, otorgando créditos a las IFI para el financiamiento de adquisición, construcción o mejoramiento de viviendas. Hasta 2023, el FMV financió el 16,9% de la cartera total de créditos hipotecarios del país y administra anualmente más de US$300.000.000 en subsidios. El 83,1% de los créditos hipotecarios restantes son fondeados por la banca privada (Banca Múltiple, Cajas Municipales y Cajas Rurales) con sus propios recursos. Adicionalmente, el FMV brinda el servicio de Cobertura de Riesgo Crediticio, un seguro para los subpréstamos hipotecarios que otorgan las IFI, para mejorar las perspectivas de recupero en caso de default y estimular una mayor oferta de crédito para vivienda. 
Nuevo marco normativo. En 2021, el gobierno peruano aprobó la Política Nacional de Vivienda y Urbanismo al 2030 (PNVU) y promulgó la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible (DUS), con el fin de mejorar las condiciones habitacionales de la población, con énfasis en los sectores vulnerables y de menores ingresos. En 2023, se aprobó el Reglamento de Vivienda de Interés Social (VIS) y se encuentran en elaboración otros dos reglamentos de la Ley DUS: (i) Operador Público del Suelo; y (ii) Instrumentos de Gestión del Suelo, que contribuirán a aumentar la provisión de suelo urbano habilitado.
Adicionalidad no financiera. Si bien la dimensión de acceso al financiamiento es la más relevante, existen otras barreras institucionales y legales que impactan en el problema. El valor agregado que trae el involucramiento del Banco en el financiamiento de este programa se refleja tanto en actividades previas al diseño de la operación, como en actividades que se desarrollarán durante su ejecución y que asegurarán su sostenibilidad. El Banco ha apoyado previamente mediante la CT ATN/CV-19177-PE; ATN/OC-18604-PE, que apoyó la elaboración y aprobación de la Política Nacional de Vivienda y Urbanismo y a la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible y una propuesta para la implementación del Operador Público del Suelo. Asimismo, esta permitió la elaboración de un análisis en profundidad de la cadena de valor de la vivienda que identifica las principales causas del déficit habitacional y propone un conjunto de estrategias, políticas y ajustes normativos para dinamizar el acceso a SHA para los hogares más vulnerables, incluyendo la reforma al esquema de subsidios, incentivos para aumentar la colocación de crédito hipotecario en HIByMB, y nuevos productos para el mejoramiento de vivienda, entre otros. Adicionalmente, a través de las CT ATN/FM-16452-PE y ATN/CV-20648-PE, el BID apoyó al Gobierno en el diseño de proyectos de desarrollo orientado al transporte (DOT) que permitirán generar suelo urbano para viviendas de distintos niveles socioeconómicos, localizados en áreas próximas a estaciones de transporte público masivo. 
Durante la fase de ejecución, en adición a los recursos de financiamiento del programa, se brindará asistencia técnica (PE-T1593) al MVCS y al FMV para fortalecer sus capacidades, y reducir las principales barreras que limitan el acceso al financiamiento de soluciones habitacionales adecuadas para los HIByMB. La adicionalidad no financiera se reflejará principalmente en las siguientes actividades orientadas a mejorar y diversificar los productos y programas de vivienda existentes y optimizar su implementación: (i) revisión del esquema actual de subsidios de vivienda que administra el FMV, para mejorar su focalización, progresividad y la eficiencia del gasto público; (ii) estructuración de nuevos modelos y herramientas que incentiven a las IFI a ampliar su participación en el financiamiento de vivienda a la población con ingresos irregulares o informales, como, por ejemplo, sistemas de scoring crediticio alternativo para aquellos hogares que no cuentan con ingresos formales, y modelos de crédito con garantía fiduciaria, para respaldar las cuotas impagas o retrasadas de los créditos, relevante además para incluir a poblaciones diversas; (iii) desarrollo y pilotaje de un nuevo producto de financiamiento para mejoramiento de vivienda; (iv) creación de una línea de base de sostenibilidad para vivienda social; (v) acciones de difusión de los programas del FMV, a través de piezas comunicacionales dirigidas a mujeres jefas de hogar y a poblaciones diversas, como: pueblos indígenas (PI), afrodescendientes (AD), personas con discapacidad (PcD) y población migrante; (vi) actividades de capacitación con IFI para mejorar su atención a HIByMB, incluyendo la implementación en sus plataformas del BBP Integrador para PcD; y (vii) la elaboración de un estudio sobre los retos y brechas de acceso al financiamiento para SHA en población diversa (PI, AD, y PcD) y población migrante y diseño de estrategias de atención a ser implementadas. Estas actividades no solo contribuirán a corregir las fallas de mercado existentes, ampliando el crédito para adquisición y mejoramiento de vivienda, sino que también tendrán un impacto más amplio en la mejora del diseño y ejecución de las políticas públicas del sector. Se espera que todos estos esfuerzos contribuyan, en el largo plazo, al desarrollo de mercados de crédito para los HIByMB.
En paralelo a la asistencia del BID, el Banco Mundial está brindando apoyos que son complementarios. Mientras que el BID estará enfocando principalmente en fortalecer el acceso al financiamiento de los sectores de ingresos bajos y medios-bajos, el Banco Mundial está apoyando en: (i) acciones tendientes a reducir el riesgo de esta cartera crediticia, a través de una asistencia técnica al Ministerio de Economía y Finanzas (MEF) en materia de financiamiento de vivienda, que contempla la creación de un fondo de garantía para créditos hipotecarios; y (ii) acciones tendientes a incrementar la producción y el uso eficiente del suelo urbano a través de una asistencia técnica al MVCS en la formulación de los reglamentos de la Ley DUS vinculados a la gestión del suelo.

E. Evidencia existente

En la revisión de literatura realizada por Doling et al. (2013)[footnoteRef:25], se explora la conexión entre la vivienda, su financiamiento y el desarrollo económico. La investigación concluye que mejorar las viviendas eleva el nivel de vida de sus residentes y que la compra de una vivienda es el principal activo de un hogar. Además, el estudio señala que el financiamiento de la vivienda ofrece beneficios indirectos, como una mejor salud derivada de condiciones superiores de agua y saneamiento. También se destaca que la vivienda tiene un efecto multiplicador significativo en la creación de empleo y la producción económica. Los autores concluyen que el subdesarrollo de los mercados hipotecarios constituye una barrera para mejorar las condiciones de vida. Por lo tanto, los beneficios de ampliar la disponibilidad de financiación para la vivienda están directamente relacionados con los beneficios de la vivienda misma. Las hipotecas son simplemente el medio para asegurar la propiedad de la vivienda antes de lo que sería posible de otro modo. [25:  	Doling, John, Paul Vandenberg, and Jade Tolentino. (2013). Housing and housing finance-A review of the links to economic development and poverty reduction. Asian Development Bank Economics Working Paper Series 362 (2013).] 


La vivienda cumple múltiples funciones. En su forma más básica, es una estructura que proporciona refugio. Desde un punto de vista físico, puede definirse por sus atributos técnicos, como la calidad de las paredes y techos, así como sus conexiones a redes como agua potable, electricidad y alcantarillado, y características naturales como la ubicación geográfica y el entorno ambiental. También se considera un activo físico del hogar que puede venderse o utilizarse como garantía. Socialmente, la vivienda representa un capital social que influye en la comunidad y el comportamiento ciudadano en los barrios. Estos diferentes aspectos de la vivienda, ya sea por separado o en conjunto, tienen una serie de beneficios potenciales[footnoteRef:26]. [26:  	Ruprah, Inder (2011) The Welfare Impacts of Social Housing Programs in Latin America. IDB. OVE.] 


La literatura muestra que producir cambios en variables de infraestructura de la vivienda tiene efectos importantes en la calidad de vida de las familias que viven en condiciones de extrema vulnerabilidad. Suaya Oubiña (2021)[footnoteRef:27] evaluaron el impacto de un programa de reasentamiento de hogares viviendo bajo la autopista Illia, en el Barrio Mugica, un asentamiento informal en la ciudad de Buenos Aires, Argentina. Las autoras encuentran que el reasentamiento a viviendas nuevas mejoró sustancialmente las condiciones de infraestructuras de las viviendas. Las viviendas nuevas contaban con mejores características, destacándose la ventilación, el acceso a servicios básicos de agua y saneamiento, así como acceso a fuentes seguras para cocinar. Las viviendas nuevas permiten una mejor adaptación a las necesidades de los hogares en relación con el espacio, encontrándose efectos en la cantidad de ambientes y habitaciones destinadas exclusivamente para dormir. Además, redujeron la probabilidad de la familia de vivir en condiciones de hacinamiento. A su vez, el estudio encuentra efectos positivos en los indicadores de calidad del sueño y satisfacción con la vivienda. Las nuevas viviendas generan efectos positivos en la percepción de seguridad y victimización. El programa redujo en un 32% la exposición a algún episodio de inseguridad. Además, se encontraron mejoras en indicadores de percepción de seguridad para las mujeres, al caminar solas cerca de la vivienda, así como a estar solas en sus hogares. [27:  	Suaya, Agustina y Oubiña, Victoria (2021) Los Efectos de la Política de Reasentamiento en el Barrio Mugica. CIPPEC.] 


Galiani et al. (2017)[footnoteRef:28] evalúan experimentalmente el impacto de intervenciones realizadas in situ en El Salvador, México y Uruguay, consistentes en la provisión de viviendas prefabricadas básicas. Los autores encuentran mejoras en la satisfacción con la calidad de vida y en la satisfacción con la calidad de la vivienda, (calidad de pisos, paredes, techos y protección con respecto al agua) en los tres países.  [28:  	Galiani, S., P. Gertler, S. Martinez, R. Cooper, A. Ross, and R. Undurraga. (2017). Shelter from the Storm: Upgrading Housing Infrastructure in Latin America Slums. NBER Working Paper No. 19322. Cambridge, MA: NBER] 


En relación a la salud en niños, en la literatura se encuentran estudios que evalúan el efecto de los programas de vivienda sobre la prevalencia de distintas enfermedades, y sobre indicadores de desarrollo cognitivo. Cattaneo et al. (2009)[footnoteRef:29] encuentran resultados positivos en la incidencia de diarrea (reportada por la madre en las 4 semanas previas a la encuesta), la presencia de parásitos intestinales en niños menores de 6 años, y la prevalencia de anemia. En cuanto al desarrollo cognitivo de los niños, encuentran que los niños atendidos por el programa Piso Firme obtienen, en promedio, un puntaje un 30,2% mayor que los niños del grupo de control en el test MacArthur de desarrollo cognitivo y aproximadamente un 9% mayor en el test de Vocabulario en Imágenes Peabody (TVIP). Suaya Oubiña (2021)[footnoteRef:30] encuentran que las viviendas nuevas se asocian con una menor probabilidad de padecer enfermedades respiratorias en niños menores a los 5 años.  [29:  	Cattaneo, M. D., S. Galiani, P. J. Gertler, S. Martinez, and R. Titiunik. (2009). Housing, Health, and Happiness. American Economic Journal: Economic Policy (1): 75–105.]  [30:  	Suaya, Agustina y Oubiña, Victoria (2021) Los Efectos de la Política de Reasentamiento en el Barrio Mugica. CIPPEC.] 


Habitar viviendas con sistemas de agua potable y saneamiento permite a los hogares la evacuación de las aguas sucias y la excreta, e incentiva a mejorar las unidades sanitarias. La OMS reconoce al agua y saneamiento como uno de los principales motores de la salud pública en términos de hidratación, salubridad alimentaria y la prevención de enfermedades. El agua contaminada puede transmitir enfermedades infectocontagiosas como el cólera, diarrea, hepatitis A, entre otras[footnoteRef:31]. Además, vivir en áreas urbanizadas con drenaje pluvial, así como la pavimentación de las calles, genera un impacto directo sobre la eliminación de charcas de aguas, las partículas de polvo en el ambiente en época seca y la presencia de barro en época lluviosa. Vivir en viviendas con calles pavimentadas mejora la vida de los hogares al permitirles movilizarse sin problemas a pesar de las lluvias, sin afectar sus actividades diarias[footnoteRef:32]. Las inundaciones recurrentes condicionan el desarrollo humano de las personas. La evaluación de impacto del PROMEBA[footnoteRef:33], encontró efectos significativos en la reducción de la cantidad de hogares donde algún miembro debía ausentarse a clases a causa de inundaciones. En los casos extremos de hogares residentes en situación de riesgo climático, los impactos sobre la salud resultan en una reducción del riesgo de muerte frente a eventos climáticos.  [31:  	WHO (2018) Housing and Health Guidelines.]  [32:  	Universidad Torcuato Di Tella (2019) Evaluación de Impacto del Programa de Mejoramiento de Barrios.]  [33:  	Universidad Torcuato Di Tella (2019) Evaluación de Impacto del Programa de Mejoramiento de Barrios.] 


En cuanto a la evidencia existente, en un estudio experimental en Marruecos, Devoto et al.[footnoteRef:34] encuentran que la conexión a la red de agua formal mejora la salud, el bienestar mental, el uso del tiempo, los resultados laborales y la relación entre los beneficiarios.  [34:   	Devoto, F., Duflo, E., Dupas, P., Parienté, W. and Pons, V. 2012. "Happiness on Tap: Piped Water Adoption in Urban Morocco." American Economic Journal: Economic Policy, 4 (4): 68-99.] 

Cuatro evaluaciones[footnoteRef:35] en viviendas de hogares de bajos ingresos en Alemania, Escocia y Nueva Zelanda reportaron impactos positivos en la salud general de los hogares a partir de mejoras en las viviendas para favorecer el confort térmico. A su vez, seis estudios en programas de mejoramiento de viviendas de bajos ingresos en Gran Bretaña, Escocia, Irlanda del Norte y Nueva Zelanda, detectaron impactos positivos en la reducción de enfermedades respiratorias para niños y adultos entre 3 y 40 meses posteriores a la intervención[footnoteRef:36]. Dos de estos estudios[footnoteRef:37] encontraron evidencia de mejoras significativas en la salud mental de los tratados: menores niveles de “poca felicidad” y “poca vitalidad” reportada, al compararlos con el grupo de control. Por otra parte, Lloyd et al (2008)[footnoteRef:38] encuentran una reducción significativa en la presión sanguínea entre el grupo intervenido; mientras que Platt et al. (2008)[footnoteRef:39] encuentran efectos significativos, aunque pequeños, en el número de personas con diagnósticos recientes de hipertensión y enfermedades cardíacas después de la intervención en su vivienda.  [35:  	Braubach M, Heinen D, Dame J. (2008) Preliminary results of the WHO Frankfurt housing intervention project. Copenhagen: World Health Organisation; Howden-Chapman P, Matheson A, Crane J, Viggers H, Cunningham M, Blakely T, et al. (2007) Effect of insulating existing houses on health inequality: cluster randomised study in the community. BMJ 2007;334(7591):460. Erratum in: BMJ. 2007 Jun 23;334(7607); Howden-Chapman P, Pierse N, Nicholls S, Gillespie- Bennett J, Viggers H, Cunningham M, et al. (2008) Effects of improved home heating on asthma in community dwelling children: randomised controlled trial. BMJ 2008;337(Sept 23):1411a; Platt S, Mitchell R, Petticrew M, Walker J, Hopton J, Martin C, et al. (2007) The Scottish Executive Central Heating Programme: assessing impacts on health. Research Findings 239. Edinburgh: Scottish Executive: Social Research Development Department.]  [36:  	Barton A, Basham M, Foy C, Buckingham K, Somerville M, on behalf of the Torbay Healthy Housing Group (2007). The Watcombe Housing Study: the short-term effect of improving housing conditions on the health of residents. Journal of Epidemiology and Community Health 2007;61(9):771-7; Howden-Chapman P, Matheson A, Crane J, Viggers H, Cunningham M, Blakely T, et al. (2007) Effect of insulating existing houses on health inequality: cluster randomised study in the community. BMJ 2007;334(7591):460. Erratum in: BMJ. 2007 Jun 23;334(7607); Howden-Chapman P, Pierse N, Nicholls S, Gillespie- Bennett J, Viggers H, Cunningham M, et al. (2008) Effects of improved home heating on asthma in community dwelling children: randomised controlled trial. BMJ 2008;337(Sept 23):1411a; Platt S, Mitchell R, Petticrew M, Walker J, Hopton J, Martin C, et al. (2007) The Scottish Executive Central Heating Programme: assessing impacts on health. Research Findings 239. Edinburgh: Scottish Executive: Social Research Development Department; Osman LM, Ayres JG, Garden C, Reglitz K, Lyon J, Douglas JG. (2010) A randomised trial of home energy efficiency improvement in the homes of elderly COPD patients. European Respiratory Journal 2010;35(2):303-9; Shortt N, Rugkåsa J. "The walls were so damp and cold" fuel poverty and ill health in Northern Ireland: Results from a housing intervention. Health & Place. Special Issue: Environmental Justice, Population Health, Critical Theory and GIS 2007;13(1):99-110.]  [37:  	Barton A, Basham M, Foy C, Buckingham K, Somerville M, on behalf of the Torbay Healthy Housing Group (2007). The Watcombe Housing Study: the short-term effect of improving housing conditions on the health of residents. Journal of Epidemiology and Community Health 2007;61(9):771-7; Howden-Chapman P, Matheson A, Crane J, Viggers H, Cunningham M, Blakely T, et al. (2007) Effect of insulating existing houses on health inequality: cluster randomised study in the community. BMJ 2007;334(7591):460. Erratum in: BMJ. 2007 Jun 23;334(7607).]  [38:  	Lloyd EL, McCormack C, McKeever M, Syme M. (2008) The effect of improving the thermal quality of cold housing on blood pressure and general health: a research note. Journal of Epidemiology and Community Health;62(9):793-7.]  [39:  	Platt S, Mitchell R, Petticrew M, Walker J, Hopton J, Martin C, et al. (2007) The Scottish Executive Central Heating Programme: assessing impacts on health. Research Findings 239. Edinburgh: Scottish Executive: Social Research Development Department.] 


Una evaluación cualitativa sobre el impacto del programa Healthy Housing en Nueva Zelanda, un programa que buscaba mejorar las condiciones habitacionales de hogares vulnerables viviendo en condiciones de hacinamiento o expuestos a riesgos de salud, encontró que las mejoras generadas por el programa contribuyeron a prevenir y/o reducir la ocurrencia de lesiones domésticas[footnoteRef:40].  [40:  	Clinton, J. Mahony, F., Irvine, R., Bullen, C., Kearns, R. (2006) The Healthy Housing Programme: Report of the outcomes evaluation (year two). Auckland Uniservices Limited.] 


Junto con esto, algunos estudios han detectado impactos socioeconómicos de intervenciones en las viviendas. Dos evaluaciones experimentales desarrolladas en Nueva Zelanda[footnoteRef:41] y una en Gran Bretaña[footnoteRef:42] reportan menores niveles de ausentismo escolar entre los niños que recibieron la intervención. Howden-Chapman et al.[footnoteRef:43]  detectaron menos días de ausentismo laboral en adultos gracias a la intervención. Más aún, encuentran que los hogares residentes en viviendas con déficit cualitativo son más reacios a invitar familiares o amigos a visitarlos en su vivienda, lo que puede contribuir al aislamiento social, la cantidad y calidad de las interacciones con los vecinos, la cohesión social, la confianza y el sentido de pertenencia social[footnoteRef:44]. Platt[footnoteRef:45] reporta mayor probabilidad de que el grupo de tratamiento invite amigos y familiares a su vivienda mejorada.  [41:  	Howden-Chapman P, Matheson A, Crane J, Viggers H, Cunningham M, Blakely T, et al. (2007) Effect of insulating existing houses on health inequality: cluster randomised study in the community. BMJ 2007;334(7591):460. Erratum in: BMJ. 2007 Jun 23;334(7607); Howden-Chapman P, Pierse N, Nicholls S, Gillespie- Bennett J, Viggers H, Cunningham M, et al. (2008) Effects of improved home heating on asthma in community dwelling children: randomised controlled trial. BMJ 2008;337(Sept 23):1411a.]  [42:  	Somerville M, Basham M, Foy C, Ballinger G, Gay T, Barton AG, et al. (2002) From local concern to randomized trial: the Watcombe Housing Project. Health Expectations;5(2):127-35.]  [43:  	Howden-Chapman P, Matheson A, Crane J, Viggers H, Cunningham M, Blakely T, et al. (2007) Effect of insulating existing houses on health inequality: cluster randomised study in the community. BMJ 2007;334(7591):460. Erratum in: BMJ. 2007 Jun 23;334(7607).]  [44:  	Clinton, J. Mahony, F., Irvine, R., Bullen, C., Kearns, R. (2006) The Healthy Housing Programme: Report of the outcomes evaluation (year two). Auckland Uniservices Limited.]  [45:  	Platt S, Mitchell R, Petticrew M, Walker J, Hopton J, Martin C, et al. (2007) The Scottish Executive Central Heating Programme: assessing impacts on health. Research Findings 239. Edinburgh: Scottish Executive: Social Research Development Department.] 


Por otro lado, las mejoras en la vivienda pueden contribuir a mejorar la funcionalidad del hogar: Clinton et al.[footnoteRef:46]. Reportan en sus resultados cualitativos que los miembros de los hogares intervenidos se encontraban más felices, más relajados, tenían mayor privacidad, y disfrutaban más pasar tiempo de calidad juntos. En los casos de ampliaciones los niños se vieron particularmente impactados al tener mayor lugar para concentrarse y estudiar.  [46:  	Clinton, J. Mahony, F., Irvine, R., Bullen, C., Kearns, R. (2006) The Healthy Housing Programme: Report of the outcomes evaluation (year two). Auckland Uniservices Limited.] 


La seguridad en la tenencia genera múltiples beneficios. Un estudio de S. Galiani y E. Schargrodsky[footnoteRef:47], basado en un experimento natural en Argentina, encuentra que entregar títulos de propiedad aumenta la inversión en la vivienda (mayor superficie construida, mejor calidad de pisos y paredes y vereda de cemento), la apariencia de la vivienda, la educación de los hijos, y genera una mejora en la salud de los niños de los hogares que recibieron la intervención, además de aumentar el valor de mercado de la vivienda. Los autores además encuentran que los hogares con título de propiedad son más chicos, y presentan tasas de fertilidad menores, así como menor presencia de familia extendida conviviendo dentro de la misma vivienda[footnoteRef:48]. Estudios cuasi experimentales en Perú[footnoteRef:49] de intervenciones de titulación también encuentran mejoras en la inversión privada del hogar, en el acceso a los mercados de crédito[footnoteRef:50] así como en la oferta laboral. Field et al. encuentran que el programa de regularización dominial desencadenó renovaciones en la vivienda. La seguridad en la tenencia también genera impactos positivos para las mujeres, al entregarle a la mujer poder de negociación en el hogar en caso de situaciones críticas o en el caso de viudez[footnoteRef:51]. Por último, la seguridad en la tenencia es una fuente de identidad, estatus y poder político, al proveer las bases del reconocimiento y la adquisición de derechos[footnoteRef:52].  [47:  	Galiani, S. y E. Schargrodsky (2004) Effects of Land Titling on Child Health. Inter- American Development Bank. Red de Centros de Investigación. Research Network Working Paper #R-491]  [48:  	Galiani, S. y E. Schargrodsky (2010) Property Rights for the Poor: Effects of Land Titling. Journal of Public Economics 94 (9-10): 700–29 Property Rights for the Poor: Effects of Land Titling.]  [49:  	Field, Erica Marie, and Michael Kremer (2006) Impact Evaluation for Slum Upgrading Interventions. The World Bank, Poverty Reduction and Economic Management, Thematic Group.]  [50:  	Field, Erica & Torero, Maximo (2011) Do Property Titles Increase Credit Access Among the Urban Poor? Evidence from a Nationwide Titling Program. Research Program in Development Studies Working Paper No. 223, Princeton University.]  [51:  	Ehrenberg. David (2006) The impact and benefits of tenure security. Habitat For Humanity. The Forum. Volume 13. Number 3.]  [52:  	Greene, Margarita (2010), Literature Review, Main Policies and Programmatic Approaches for Slum Upgrading, As PRODUCT 1 of the Consultancy: Desk Review of National Policy Reforms and Programatic Approaches to Slum Upgrading and Prevention and Case Study Template for In-country Work.] 


Ruprah (2011)[footnoteRef:53] estima los efectos de programas públicos de vivienda en América Latina sobre el bienestar, considerando variables como la propiedad de vivienda, la calidad de la solución habitacional, el hacinamiento, el acceso a servicios básicos (agua potable, alcantarillado, electricidad y recolección de basura), la oferta laboral, los ingresos, el acceso al crédito y los resultados educativos. Los países incluidos en el estudio son Chile, Colombia, Costa Rica, Ecuador, Nicaragua, Panamá, Perú y República Dominicana. Entre los evaluados se encuentra el Fondo Mi Vivienda de Perú, el findo beneficiado por la presente operación. Encuentra que los programas de vivienda no desplazan al mercado privado. Tienen como resultado un aumento de la propiedad de viviendas y una reducción del arrendamiento irregular. Resultan en una mejora en la calidad física de la vivienda en términos de la calidad de los pisos y paredes, y en un mayor acceso a agua potable y alcantarillado. Sin embargo, no tienen ningún impacto discernible en el acceso a la electricidad y la recolección de basura. No hay un aumento de la oferta laboral en términos de índice de ocupación y horas trabajadas, ni un aumento de los ingresos de los hogares, ni efectos de reducción de la pobreza. No hay efectos en la educación, medidos por la asistencia a la escuela y los rezagos educativos, efectos en los niños del hogar. Esto podría posiblemente deberse a la segregación residencial. Las viviendas sociales se construyen normalmente en parques de viviendas ubicados en la periferia de las ciudades, lo que conduce a la segregación de familias de bajos ingresos, lo que socavaría los beneficios esperados de los programas de vivienda que apuntan a mayores tasas de ocupación por parte de los propietarios. [53:  	Ruprah, Inder (2011) The Welfare Impacts of Social Housing Programs in Latin America. IDB. OVE.] 


Al respecto de la localización de las viviendas, Libertun de Duren (2017)[footnoteRef:54] analizó encuestas realizadas entre residentes de conjuntos de vivienda de interés social en áreas centrales y en áreas periféricas en las ciudades de Goiânia (Brasil), Barranquilla (Colombia) y Puebla (México). Los resultados del estudio revelan que la ubicación de la vivienda influye significativamente en la situación financiera del hogar, impactando no solo el valor de mercado de la propiedad, sino también los gastos asociados con los traslados de sus habitantes, particularmente en tiempo y costos de desplazamiento, así como en la red de apoyo en la que se involucran. En términos de los costos de desplazamiento, en comparación con los hogares ubicados en áreas céntricas, aquellos que residen en las zonas periféricas incurren en casi el doble de gastos financieros y emplean casi tres veces más tiempo para llegar a sus lugares de trabajo. En promedio, una persona que trabaja y reside en la periferia dedica alrededor de una hora en su viaje diario hacia su empleo en la ciudad, lo que conlleva interacciones menos frecuentes con su familia, debido a los altos costos y a la larga duración del desplazamiento para visitarlos. La situación obliga a las familias que residen en la periferia a recurrir a servicios que antes solían obtener de sus parientes, como el cuidado de los niños, un cambio que afecta de manera más significativa a las mujeres. Esta localización también genera una sensación de aislamiento y una menor exposición a la diversidad social, lo que resulta en una falta de oportunidades para sus residentes. Adicionalmente, los hogares ubicados en áreas segregadas experimentan efectos adversos, como un acceso reducido a empleos bien remunerados y una mayor incidencia de enfermedades relacionadas con el ambiente. [54:  	Libertun de Duren (2017) La carga de la vivienda de interés social: comparación entre hogares de la periferia y del centro en ciudades de Brasil, Colombia y México. Banco Interamericano de Desarrollo.] 


F. Teoría del Cambio

a. Problema y determinantes

Problema. Debido a los temas expuestos, los HIByMB enfrentan dificultades de acceso a SHA, lo que los impulsa a buscarlas a través de la autoconstrucción de vivienda sin asistencia técnica, sin financiamiento y sin licencias de edificación en lotes adquiridos en el mercado informal. Este problema se encuentra asociado a fallas de mercado e institucionales que se vinculan principalmente con dos determinantes:

Determinante 1: Limitada oferta de financiamiento para acceder a SHA para los HIByMB. El mercado de crédito hipotecario privado es insuficiente, con menos del 3% de los hogares con hipotecas, y orientado hacia familias de mayores ingresos[footnoteRef:55]. Si bien el sector está en expansión, aún presenta un gran potencial de crecimiento si se lo compara con economías vecinas tales como las de Chile y Colombia, tanto con relación a la deuda hipotecaria respecto del PIB (28,5% y 8,2% vs 6,7%), como con el número de créditos hipotecarios vigentes por cada 1.000 habitantes (79 y 28,3 vs 8,41 en 2022).  [55:  	Cálculos en base a Superintendencia de Bancos, Seguros y AFP.] 


Además, existen fallas en el funcionamiento del mercado hipotecario, volviéndolo regresivo, sirviendo principalmente a hogares de ingresos medios y altos: los hogares con ingresos altos, mayores a 8 SM, (el 7% del total) representan el 30% de los hogares con crédito[footnoteRef:56]. En contraste, los hogares con ingresos menores a 2 SM (35% del total), representan solo el 9% de los hogares con crédito hipotecario.  [56:   	Datos de INEI: Encuesta Nacional de Hogares (ENAHO) 2022.] 


Por su parte, los programas de vivienda ejecutados por el FMV no cuentan con una focalización adecuada para atender, a gran escala a los HIByMB reproduciendo el sesgo hacia los hogares de mayores ingresos[footnoteRef:57]. En efecto, mientras los hogares con ingreso de menos de 4 SM representan el 70,3% del total de hogares urbanos, de los créditos originados por el FMV tan sólo el 34% atienden a esta población. [57:  	Espinoza, A et al, (en publicación). Cadena de Valor de la Vivienda en Perú. Diagnóstico Sectorial y estrategias para mejorar el acceso a una vivienda adecuada. BID.] 


Asimismo, actualmente, no existen productos financieros con acompañamiento técnico que impulsen de manera efectiva los procesos de mejoramiento o construcción progresiva, pese al gran potencial de crecimiento que presenta este mercado de financiamiento[footnoteRef:58]. Debido a esto, los hogares recurren al ahorro y/o a créditos personales (que puede tener tasas de interés de hasta el 80%) para el mejoramiento de sus viviendas[footnoteRef:59].  [58:  	Actualmente, 2,9 millones de viviendas se encuentran en proceso de autoconstrucción. Espinoza, A. y Fort, R. (2024). Caracterización y cuantificación del proceso de autoconstrucción de viviendas en el Perú. GRADE; ADI.]  [59:  	Fort, R. y Espinoza, A. (2020). Hacia una nueva política de vivienda en el Perú: problemas y posibilidades. Lima: ADI, ASEI y Capeco.] 


La poca oferta de créditos hipotecarios existente no llega a los HIByMB, ya que como la mayoría no cuenta con ingresos formales, existen bajos niveles de bancarización, convirtiéndolos en inelegibles para recibir créditos del sistema financiero bajo las condiciones actuales, a pesar de contar con una capacidad adquisitiva suficiente para acceder a una vivienda[footnoteRef:60]. Incluso, aunque la cantidad de hogares con título de propiedad es muy alta[footnoteRef:61], estos no pueden ser usadas como colateral debido a las características de informalidad de las viviendas de los HIByMB[footnoteRef:62]. Para el caso de los sectores socioeconómicos más bajos, los niveles de ingreso familiar promedio podrían permitir a una gran parte de los HIByMB acceder. Sin embargo, estos se ven obligados a adquirir (que representan el 46% del nuevo suelo urbano creado entre 2001 y 2018[footnoteRef:63]. Por ejemplo, los HIByMB[footnoteRef:64] por un terreno sin ningún tipo de infraestructura o servicios, por encima del pago inicial estándar de 10% en los programas del gobierno[footnoteRef:65]. Incluso los hogares que “invaden” terrenos pagan a los organizadores de las tomas alrededor de US$ 2000, cerca del nivel de ahorro mínimo requerido para acceder a una vivienda de interés social. Las familias que autoconstruyen invierten, en promedio, US$405 al mes y unos US$50.000 en total durante unos 16 años desde la adquisición/ocupación ilegal del terreno hasta la finalización de la vivienda[footnoteRef:66].  [60:  	Espinoza, A et al, (en publicación). Cadena de Valor de la Vivienda en Perú. Diagnóstico Sectorial y estrategias para mejorar el acceso a una vivienda adecuada. BID.]  [61:  	Espinoza y Fort (2020). Hacia una nueva política de vivienda en el Peru]  [62:  	Calderón Cockburn, Julio (2011) Titulación de la propiedad y mercado de tierras. Eure]  [63:  	Espinoza, A. & R. Fort (2020). Mapeo y tipología de la expansión urbana en el Perú. Lima: GRADE; ADI.]  [64:  	Fort, R. y Espinoza, A. (2020). Hacia una nueva política de vivienda en el Perú: problemas y posibilidades. Lima: ADI, ASEI y Capeco.]  [65: 67	Idem.]  [66:  	El proceso de autoconstrucción dura un promedio de 16 años, durante los cuales las familias pasan 8 años en una vivienda totalmente precaria y 8 años adicionales en una vivienda en construcción. Espinoza, A. y Fort, R. (2024). Caracterización y cuantificación del proceso de autoconstrucción de viviendas en el Perú. Asociación de Desarrolladores Inmobiliarios, Grupo de Análisis para el Desarrollo.] 


En adición, existe un descalce entre el valor de los subsidios otorgados por los programas de gobierno[footnoteRef:67], el costo de los valores de las viviendas y el ingreso familiar. A lo que se le suman las barreras de información asociadas a las deficiencias en la difusión de los programas existentes[footnoteRef:68], así como la falta de educación financiera ya que en estos segmentos de la población existe una alta desconfianza hacia el sistema financiero formal. Principalmente, por el desconocimiento de términos y procesos de calificación; lo que alienta el uso de servicios financieros informales (prestamistas, asociaciones de crédito, casas de empeño, etc.)[footnoteRef:69]. [67:  	Para el programa Techo Propio, el valor máximo de una VIS unifamiliar asciende a US$ 22.500, y para una VIS en multifamiliares o conjuntos residenciales, el valor máximo es de US$ 28.000. Aplicando el descuento del BFH, que corresponde a US$ 10.100, los saldos restantes a financiar serían de US$ 12.500 para una vivienda unifamiliar y de US$ 18.000 para una vivienda multifamiliar. Estos montos deberán ser cubiertos por las familias beneficiarias, ya sea mediante ahorros propios o a través del financiamiento otorgado por una institución financiera (IFI). Si las familias optan por un financiamiento a través de una IFI, las cuotas mensuales durante un periodo de 20 años serían de US$ 158 para una vivienda unifamiliar y de US$ 225 para una vivienda multifamiliar. Según el BID (2015), los ingresos mensuales de las familias de los niveles socioeconómicos C-, D y E ascienden a un valor máximo de US$ 289, lo cual hace muy difícil el acceso a financiamiento para este sector económico, considerando que las IFI usualmente definen como nivel máximo de endeudamiento el 30% de los ingresos mensuales de los clientes, lo que representa un monto de US$ 87 para este grupo objetivo. [Hábitat para la Humanidad. Barreras de Acceso a Programas de Subsidio a la Vivienda en Perú (2021)].]  [68:  	Según una encuesta realizada por la Dirección General de Programas y Proyectos en Vivienda y Urbanismo del Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento, el 27% de las municipalidades no conoce la estructura y oferta del programa Techo Propio, y solo el 18% declara estar al tanto de proyectos desarrollados bajo este programa en su localidad. Esto evidencia la falta de articulación entre el MVCS y los gobiernos locales para promover y utilizar los subsidios de vivienda disponibles en el sector. [Hábitat para la Humanidad. Barreras de Acceso a Programas de Subsidio a la Vivienda en Perú (2021)].]  [69:  	Hábitat para la Humanidad, Barreras de Acceso a Programas de Subsidios a la Vivienda en Perú. 2021.] 


Determinante 2: Baja producción de vivienda formal asequible orientada a HIByMB. La oferta de vivienda nueva en Perú es insuficiente para cubrir la demanda generada por la formación anual de nuevos hogares, particularmente para los HIByMB. Entre 2007 y 2017 se construyeron en promedio 129.877 viviendas por año, formales e informales[footnoteRef:70]. Al contrastar esta información con la cantidad de hogares formados al año en el mismo periodo (149.821), se observa un desbalance en el mercado de vivienda en términos de cantidades[footnoteRef:71]. Se estima que en la actualidad se necesitarían producir 260.000 viviendas por año: 220.000 para nuevos hogares y 40.000 para completar el stock faltante en 10 años. El 75% (190.000 viviendas) de esta demanda corresponde a hogares con ingresos inferiores a cuatro SM[footnoteRef:72]. Sin embargo, el mercado produce solo 45.000 unidades formales al año[footnoteRef:73] [footnoteRef:74], en su mayoría (82%) accesibles a población con ingresos altos (15% de la población), desatendiendo los sectores de menores ingresos (85% de la población)[footnoteRef:75]. En el caso de la región metropolitana de Lima, que concentra el 29.9% de la población total del país[footnoteRef:76], la construcción de vivienda para HIByMB (2019-2023) disminuyó, pasando de 2.303 a 562 unidades al año, suponiendo una tasa de decrecimiento del 30% anual y una disminución de su participación del 7,8% al 3,5%, con respecto a la oferta total[footnoteRef:77]. Esto contribuye a una tendencia creciente del déficit cuantitativo y fomenta la informalidad.  [70:  	Datos de Censos de Población y de Vivienda 2007 y 2017, Encuesta Nacional de Hogares (ENAHO) 2022.]  [71:   	Datos de INEI: Censos de Población y de Vivienda 2007 y 2017, Encuesta Nacional de Hogares (ENAHO) 2022, INEI, Cálculos Economía Urbana.]  [72:   	Datos de INEI: Encuesta Nacional de Hogares (ENAHO) 2022]  [73:  	De un total de 130.000 viviendas nuevas por año.]  [74:  	Espinoza y Fort (2020). Hacia una nueva política de vivienda en el Peru y Silva, Julio Miguel (2024), Apoyo en la formulación de un programa de financiamiento de vivienda en Perú.]  [75:   	Asociación de Empresas Inmobiliarias del Peru (ASEI) 2024. Cálculos Economía Urbana.]  [76:  	ENAHO, 2020.]  [77:   	Asociación de Empresas Inmobiliarias del Peru (ASEI) 2024. Cálculos Economía Urbana.] 


Además, la escasa disponibilidad de terrenos bien ubicados y una regulación débil limitan la producción de viviendas adecuadas. El elevado precio del suelo urbano habilitado es uno de los principales desincentivos que dificultan a los desarrolladores inmobiliarios la construcción de viviendas sociales [footnoteRef:78] [footnoteRef:79]. Esto se asocia a que, por décadas, el Estado peruano ha implementado una política dual de desarrollo urbano.  Por una parte, existen normas que regulan la urbanización y la vivienda formal. Por la otra, se reconoce la presencia de un sistema paralelo que, al tolerar la ocupación y construcción informal, busca ofrecer alternativas habitacionales para los sectores más vulnerables, facilitando su integración gradual a la formalidad a través de la provisión gratuita de infraestructura y la entrega de títulos de propiedad[footnoteRef:80]. El Estado invierte en promedio más de US$ 260 millones anuales en urbanizaciones informales para provisión de agua potable y alcantarillado sanitario, beneficiando a estos lotes con una probabilidad del 42% de recibir dichos servicios. Esta intervención estatal permite a los promotores informales aumentar las expectativas y los precios de los lotes, generando un aumento general del 150% en el precio del suelo urbanizable, afectando tanto a urbanizaciones informales como formales. Este aumento de precios favorece a los promotores informales, ya que invierten poco en habilitación y convierten casi todo el incremento en rentabilidad. Además, esto genera un aumento del 20% en el precio de los lotes formales.[footnoteRef:81]. [78:  	Política Nacional de Vivienda y Urbanismo al 2030.]  [79:  	Fort, R. y Espinoza, A. (2020). Hacia una nueva política de vivienda en el Perú: problemas y posibilidades. Lima: ADI, ASEI y Capeco.]  [80:  	Fort, R. y Espinoza, A. (2020). Hacia una nueva política de vivienda en el Perú: problemas y posibilidades. Lima: ADI, ASEI y Capeco.]  [81:  	Fort, R. y Espinoza, A. (2020). Hacia una nueva política de vivienda en el Perú: problemas y posibilidades. Lima: ADI, ASEI y Capeco.] 


Marginadas de los mercados de crédito hipotecario, las familias recurren crecientemente a soluciones habitacionales informales, agravando la problemática de la expansión urbana no planificada, con graves consecuencias en los centros urbanos del Perú, como la fragmentación social, falta de accesibilidad, congestión, y contaminación y congestión. 

Brechas respecto al Cambio Climático.  El uso de energía en hogares representa alrededor del 30% del total de emisiones del sector energético, la segunda mayor participación. En 2019, el sector residencial y comercial representó alrededor del 6-8% de las emisiones del sector energía (6.569 toneladas de CO₂ equivalente). En los últimos años, el Perú ha visto un aumento moderado en las emisiones del sector residencial debido al crecimiento urbano y la mayor demanda energética, aunque estas cifras están siendo mitigadas en parte por la adopción de tecnologías más eficientes y limpias.

En términos de vulnerabilidad a los efectos del cambio climático, al no existir mecanismos efectivos de producción de vivienda formal, gran parte de las viviendas producidas informalmente se ubican en zonas de alto riesgo, el cual tiende a incrementar en el futuro ante eventos climáticos extremos. Por ejemplo, el 64% de la expansión urbana de Lima y Callao, entre 2017 y 2021, ocurrió en áreas expuestas a uno o más peligros, como pendientes altas, deslizamientos o flujos de lodo. A nivel nacional, entre 2003 y 2023, 145.592 viviendas (formales e informales) fueron destruidas y 1.864.635 dañadas por eventos asociados al clima, tendencia que se prevé continúe en aumento a menos que las unidades de vivienda se ubiquen fuera de estas zonas.

Brechas de género y diversidad. Con respecto a la distribución de género en el acceso a créditos para adquisición de vivienda, se encuentra que sólo el 11,1% de los HIByMB que accedieron a crédito tienen una jefa de hogar, frente al 88,9% de hombres con el mismo nivel de ingresos. Sin embargo, el FMV cuenta con datos desagregados por género que indican que el otorgamiento de créditos hipotecarios en sus programas se mantuvo equitativo entre hogares con jefatura femenina y masculina entre 2017 y 2024, con un promedio de 49%. En cuanto a diversidad, el 22,8% del total de jefes de hogar que accedieron a créditos hipotecarios se autoidentificó como quechua, 5,3% afrodescendientes, 1,8% aimara y 1,8% indígena de la Amazonía. Al respecto, el FMV no cuenta con un registro de los créditos dirigidos a hogares pertenecientes a estas poblaciones, dado que dicha desagregación no se incluye en el formato de solicitud del crédito de las IFI. Tampoco cuenta con estrategias de comunicación dirigidas a pueblos indígenas (PI), afrodescendientes (AD) y personas con discapacidad (PcD). Por otro lado, se cuenta con el Bono del Buen Pagador Integrador que beneficia a PcD, aunque solo algunas IFI lo implementan y promocionan en sus plataformas. 

Esfuerzos adicionales del gobierno peruano. En el marco de la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible y la Política Nacional de Vivienda y Urbanismo, a través del MVCS se realizan esfuerzos por fortalecer su capacidad de respuesta al problema del déficit habitacional y las dificultades del mercado de vivienda. En este sentido, están trabajando con el apoyo del Banco Mundial para reglamentar instrumentos que aumenten la provisión de suelo urbano habilitado. Entre las acciones más relevantes se encuentran la reglamentación de la normativa del Operador Público del Suelo y los instrumentos de gestión del suelo de la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible[footnoteRef:82]. Estas normativas deberán permitir la implementación de instrumentos tales como el reajuste de suelos (para la reurbanización de áreas industriales o agrícolas), la participación en el incremento del valor del suelo (captura de plusvalías), la designación de Zonas Especiales de Interés Social con un porcentaje mínimo de vivienda social, y la zonificación inclusiva que destina un 10% de suelo para vivienda social en nuevos desarrollos.  [82:  	Ley aprobada en 2021, que tiene por objeto “establecer los principios, lineamientos, instrumentos y normas que regulan el acondicionamiento territorial, la planificación urbana, el uso y la gestión del suelo urbano, a efectos de lograr un desarrollo urbano sostenible”.] 


[bookmark: _Int_jSAhf3AK]En adición, en 2024 el gobierno ha creado el Bono del Buen Pagador Integrador (BBPI), el cual está dirigido a brindar un subsidio adicional de US$ 985 a beneficiarios con menores ingresos (ingreso máximo de US$ 1098), adultos mayores, PcD, personas desplazadas o migrantes retornados[footnoteRef:83]. Finalmente, el FMV se encuentra desarrollando mecanismos que permitan mejorar la evaluación crediticia de la población con ingresos irregulares o informales, quienes comprenden más del 75% de la población económicamente activa. Al respecto, se está desarrollando la propuesta de un Fondo de Garantías que permita respaldar el pago de cuotas para beneficiarios con ingresos bajos, así como un modelo de crédito hipotecario con garantía fiduciaria para mejorar la aplicación de la Cobertura de Riesgo Crediticio que el FMV brinda actualmente. Estos mecanismos buscan generar incentivos para que las IFI amplíen su participación en el financiamiento de vivienda para HIByMB. [83:  	Fondo Mi Vivienda (2024). Bono del Buen Pagador. https://www.mivivienda.com.pe/portalweb/usuario-busca-viviendas/pagina.aspx?idpage=22] 


b. Estrategia de programa
Ante las fallas institucionales y de mercado que afectan al sector de la vivienda en Perú y la dificultad de acceso al financiamiento que limita el acceso de los HIByMB a viviendas adecuadas (Determinante 1)[footnoteRef:84], esta operación buscará ampliar la oferta de crédito de vivienda (cartera relevante), mejorando su focalización hacia esta población, por medio de criterios de elegibilidad definidos. Para afrontar la problemática del déficit habitacional, la estrategia contempla promover el desarrollo de mercados de financiamiento más inclusivos y fomentar una mayor participación del sector privado y el FMV para desincentivar la ocupación informal y brindar medidas preventivas y paliativas dirigidas a los HIByMB. En ese sentido, los recursos de la operación serán destinados exclusivamente a atender HIByMB a través de IFI elegibles, diversificando soluciones para: (i) la adquisición de viviendas adecuadas, construidas y comercializadas por el sector privado, bajo condiciones de mercado; y (ii) el mejoramiento de vivienda con asistencia técnica, a través de un nuevo producto crediticio a ser desarrollado por el FMV.[footnoteRef:85] [84:  	Con recursos de esta operación no se abordará el determinante 2. Dicho determinante será atendido mediante: (i) el apoyo técnico de la CT PE-T1593, incluyendo actividades como, por ejemplo, el apoyo a la implementación de un crédito constructor; y (ii) por esfuerzos adicionales externos a la operación, tales como la aprobación de los reglamentos de Gestión de Suelo y del Operador Público del Suelo de la Ley DUS, por parte del MVCS.]  [85:  	Esta operación contribuirá a generar las condiciones para la creación de un fondo de garantía que respalde créditos hipotecarios a hogares de ingresos bajos, medida que se encuentra en estudio por parte del MEF.] 

En adición al proyecto, se está tramitando una Cooperación Técnica no reembolsable (PE-T1593) para apoyar el fortalecimiento institucional del FMV y potenciar el impacto y la escala de los productos y programas de vivienda para los HIByMB. En particular, apoyará la actualización de regulaciones y políticas para reducir las barreras existentes, el fortalecimiento de los aspectos de cambio climático y acciones dirigidas a hogares con mujeres jefas de hogar, PI, AD y PcD. 
Considerando que en la actualidad el gobierno del Perú cuenta con los programas NCMV y TP que otorgan fondos para que instituciones financieras intermedias otorguen créditos para viviendas nuevas y mejoramiento de viviendas, pero por las fallas de diseño e implementación mencionadas los mismos no están logrando alcanzar a la población de ingresos de 4 salarios mínimos o menos en escala, la estrategia del programa se basa en la complementariedad de la operación, de la Cooperación Técnica y de algunos esfuerzos adicionales para alcanzar los resultados esperados:
1. A partir de la operación, se otorgarán fondos al Fondo Mi Vivienda para canalizar recursos, diversificando soluciones para la adquisición de vivienda nueva (US$260 millones) y el mejoramiento de vivienda con asistencia técnica (US$40 millones) y consideraciones de adaptación y mitigación al cambio climático, condicionados (por medio de los criterios de elegibilidad establecidos en el ROP) a hogares de ingresos menores de 4 SM (incluyendo criterios de elegibilidad de género y cambio climático) a través de los programas Nuevo Crédito Mi Vivienda (NCMV) y Techo Propio (TP)
2. A partir de la Cooperación Técnica (PE-T1593), se apoyará al Ministerio y al FMV  para desarrollar mejoras en las políticas y regulaciones de los subsidios, así como crear incentivos para que las IFIs atiendan a este segmento de la población que cuenta con capacidad de pago, lo que permitirá condicionar y/o canalizar los recursos de la operación, a través de IFIs, hacia los sectores objetivo: 

i. Modificación de los parámetros de los subsidios que otorga el FMV con el fin de mejorar la progresividad y eficiencia de los mismos. Se espera que se definan subsidios escalonados de acuerdo con el nivel de ingresos, que se modifiquen los montos máximos de vivienda para fomentar el uso del crédito hipotecario y que se definan mecanismos para apoyar de forma equitativa y eficiente a todos los niveles de ingresos.
ii. La estructuración de nuevos modelos y herramientas que incentiven a las IFIs a colocar créditos en HIByMB.  A partir del trabajo articulado con el Banco Mundial y gremios inmobiliarios se creará el Fondo de Garantía para respaldar la rotura de cadena de pagos en créditos hipotecarios. A partir del mismo se espera modificar el sistema de evaluación crediticia, generando la posibilidad de que los hogares con ingresos informales sean sujetos de crédito. Al brindar cobertura en caso un beneficiario no cumpla con un pago, la IFI ya no tendría que provisionar parte del crédito que ha entrado en mora. Esto implica que el crédito tiene menos riesgo y se vuelve más atractivo para la IFI en términos de rentabilidad. Refinar los criterios de elegibilidad permitirá que los recursos y beneficios del programa se dirijan de manera más precisa a los segmentos de la población con mayor necesidad, asegurando así que los objetivos y principios del programa se cumplan de manera efectiva.
iii. Desarrollo y pilotaje de un nuevo producto crediticio para el mejoramiento de vivienda con asistencia técnica. Se busca que el FMV pueda otorgar créditos para el mejoramiento de la vivienda que no sean créditos hipotecarios, aumentar los montos máximos y sumar asistencia técnica para el desarrollo de las mejoras. Ajustar los montos de los créditos de mejoramiento, así como los requisitos y operatoria de ejecución permitirá dar respuesta al déficit cualitativo de más familias.
iv. Campaña de comunicación dirigida a mujeres, PcD, PI, AD y población migrante. Se desarrollarán campañas de comunicación y difusión de los programas en los segmentos poblacionales de interés, con el objetivo de romper la barrera de acceso y conocimiento que existe en la actualidad. Esto se complementará con capacitaciones para los funcionarios del FMV. La Estrategia de comunicación estará dirigida a mujeres, PcD y personas pertenecientes a pueblos indígenas, afroperuanos y población migrante. 
v. Estudio de los retos y brechas de acceso al financiamiento de SHA en población indígena, afroperuanos y personas con discapacidad. Se espera contar con información para comprender las barreras de acceso al financiamiento para estas poblaciones, con el objeto de que el acceso a la vivienda sea equitativo. A partir de este estudio se diseñarán estrategias de atención a ser implementadas por el FMV.
vi. Actividades de sensibilización para IFIs para la implementación del Bono integrador, dirigido a las personas de menores ingresos (hasta S/ US$1.097), adultos mayores, con discapacidad, desplazados y migrantes retornados. 

3. A partir de apoyos adicionales al Fondo Mi Vivienda, se trabajará para modificar las cláusulas de los créditos hipotecarios, para incluir una garantía fiduciaria. Se propondrá un contrato de crédito hipotecario con cláusula de fideicomiso en caso de default. Eso permite que, en caso de que el beneficiario incumpla con el pago del crédito, la vivienda pasa a formar parte de un fideicomiso, lo que facilita la ejecución de la garantía. Esto permitiría que el CRC sea más efectivo, reduce el riesgo para la IFI y permite mejorar la evaluación crediticia del beneficiario.
Para lograr esto se trabaja con una serie de supuestos:
1. La cooperación técnica se desarrollará de manera exitosa y las reformas propuestas son implementadas. 
2. El programa de Crédito Constructor se desarrollará de manera exitosa, generando gran interés en los constructores, quienes recibirán este incentivo para la producción de vivienda asequible, la cual estará disponible para ser adquirida por los hogares ingresos bajos y medios bajos.
3. Los reglamentos de los Instrumentos de Gestión de Suelo y del Operador Público del Suelo de la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible trabajados en conjunto entre el Banco Mundial y el MVCS son aprobados[footnoteRef:86]. Estas normativas deberán permitir la implementación de instrumentos como el reajuste de suelos (para la reurbanización de suelo industrial o agrícola), la participación en el incremento del valor del suelo (captura de plusvalías), la designación de Zonas Especiales de Interés Social con un porcentaje mínimo de vivienda social, y la zonificación inclusiva que destina un 10% de suelo para vivienda social en nuevos desarrollos, generando herramientas para disponibilizar suelo urbano en incentivando la producción de vivienda asequible [86:  	Ley aprobada en 2021, que tiene por objeto “establecer los principios, lineamientos, instrumentos y normas que regulan el acondicionamiento territorial, la planificación urbana, el uso y la gestión del suelo urbano, a efectos de lograr un desarrollo urbano sostenible”.] 

A partir de estas medidas se espera que aumente el número de HIByMB logren efectivamente acceder a los programas NCMV y TP para financiar la adquisición de vivienda formal o mejorar su vivienda existente, con enfoque de género. Esto será medido por los siguientes indicadores: (i) la cantidad de Hogares de ingresos bajos y medios-bajos que accedieron a financiamiento para SH adecuadas, que se espera que alcancen una meta de 16.979. (ii) la proporción de Hogares de ingresos bajos y medios-bajos liderados por mujeres que accedieron a financiamiento para SH adecuadas, que se espera que alcancen una meta del 50%; (iii) Cartera relevante para acceder a SH adecuadas para hogares de ingresos bajos y medios-bajos del FMV que se espera alcance una meta de US$ 945.475.744.
Para alcanzar los resultados esperados se trabaja con una serie de supuestos:
1. Los HIByMB con ingreso informal ahora pueden ser sujetos de crédito gracias a las modificaciones introducidas a partir de la Cooperación Técnica complementaria a la operación y los esfuerzos adicionales del FMV. 
2. Entre los valores de los nuevos montos de los subsidios y el crédito otorgado, los HIByMB pueden cubrir los costos de las viviendas. 
3. Los HIByMB demandan los créditos ofrecidos.
4. Existe producción de vivienda asequible estimulada por el aumento del acceso al crédito para hogares y para empresas constructoras en el corto plazo, y la disponibilidad de suelo urbano formal y los incentivos generados por la nueva normativa en un plazo intermedio. 
Esto contribuirá al objetivo general de mejorar el acceso a soluciones habitacionales adecuadas para hogares de ingresos bajos y medio-bajos en Perú. Este resultado se medirá por medio de los indicadores (i) cantidad de hogares de ingresos bajos y medios-bajos beneficiarios de créditos con déficit habitacional cuantitativo disminuido; y (ii) cantidad de hogares de ingresos bajos y medios-bajos beneficiarios de créditos con déficit habitacional cualitativo disminuido. 
Para alcanzar este objetivo se trabaja con los siguientes supuestos:
1. Los HIByMB que acceden a créditos para la adquisición de viviendas residen en esas viviendas.
2. Los HIByMB que acceden a créditos para mejoramiento de viviendas, utilizan el dinero para mejorar la vivienda y lo hacen cumpliendo con criterios técnicos adecuados dentro de los plazos de la operación. 


c. Esquema de la teoría del cambio
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